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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Banco Santander (brasil) S.a.
Doutor Eduardo Augusto Mendonga de Almeida.
DATA: 19/08/2023.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o0 n249.918 — 22 Oficial de Registro de Imdveis de Mogi das Cruzes, que foi penhorado
50% nos autos do Processo n2 0105898-13.2011.8.26.0100, em tramite perante a 72 Vara
Civel - Foro Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Agosto.

2 — Estudo do Imével
Localizagdao: Campo Grande, Mogi das Cruzes, SP.
Dados de Registro: Matricula n2 49.918 - 22 Oficial de Registro de Imdveis
de Mogi das Cruzes — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imével
possui 94.731,00m? de area total.
Descri¢do do bem: Uma area de terras com 94.731,00m?, situado no local

denominado Campo Grande, Bairro Vargem Grande, zona rural do distrito
de Taiacupeba, no municipio e comarca de Mogi das Cruzes.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

Sabalna

Mogi das
Cruzes

Suzano

Val

Sl
(Visdo do Mapa) (Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

A regido tem estradas de terra, pouca movimentacao e baixa densidade de populacao.
Territdrio atrativo a exploracdo extrativa agricola, pecudria, criacdo de animais e outras acoes
voltadas ao campo da agroindustria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,
boa localizacdo, areas verdes e pouca concentracao de construcoes.

4 — Precificacao
4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imovel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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4.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativo n2 1

5 R$ 500.000
Lote/Terreno a Venda, 115000 m2 por R$ =

500.000

Q 1eso0on B Nomtarmade  [B Mioitormade (5}
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-aracy-bairros-mogi-das-cruzes-115000m2-
venda-RS500000-id-2624367811/

® venda Mensagen Sobce uma v

RS 549.290

91046 2000 Entre em contato com Newcore para o imével
‘&m Quatinga, Mogl das Cruzes

Rural - 25000 - 3 Quantos - 2 Vagas

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-
em-estrada-mogi-quatinga-quatinga-mogi-das-
2983646605.html

Elemento comparativo n2 3

Vi

RS 650.000

Rural 200m B Quartos 10 Vagas

g Shceaersts

Eatre em contato com IDEALIZA IMOVEIS
para o mdvel em Quatinga, Mogl das Cruzes

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/viver-

bem-sitio-no-bairro-quatinga-mogi-das-

2973939793.html
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4.3 — Método Denotativo Geométrico
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Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em

suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

RS7

RS6

RS5

R$S4

RS3

RS2

RS1

RSO

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

B Imovel Avaliando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4,35 (quatro Reais e trinta e cinco
centavos).

e O imovel paradigma n? 02 indica o valor do m?> em R$ 5,40 (cinco Reais e quarenta
centavos).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 6,61 (seis Reais e sessenta e um
centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
5,45 (cinco Reais e quarenta e cinco centavos).

4.4 - Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacgdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Esie documgnto é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO AUGUSTO MENDONCA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2023 as 14:34 , sob o nimero WJIMJ23420409303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0105898-13.2011.8.26.0100 e codigo 8c020P5e.



fls. 571

4.5 — Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(94.731,00m? de area total x RS 5,45)

RS 516.713,60

(quinhentos e dezesseis mil, setecentos e treze
Reais e sessenta centavos)

Agosto de 2023

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 5,45, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 516.713,60.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicao para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este documgnto é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO AUGUSTO MENDONCA DE ALMEIDA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2023 as 14:34 , sob o nimero WIMJ23420409303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0105898-13.2011.8.26.0100 e codigo 8c020P5e.



MATERIAL UTILIZADO PARA
A CONFECCAO DESTE DOCUMENTO

e

g el " -

|-|.'..I_




AN

ALFA LEILOES

Especialista em Imoveis



